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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang Masalah 
Di era globalisasi ini, persaingan semakin meningkat dan semakin sulitnya 
situasi yang dihadapai oleh perusahaan modern masa kini. Sehingga menuntut 
ruang lingkup dan peran seorang manajer keuangan yang semakin luas. Manajer 
keuangan dalam suatu perusahaan harus mampu menjalankan fungsinya di dalam 
mengelola keuangan dengan benar dan seefisien mungkin. Ukuran yang dapat 
digunakan untuk menilai keberhasilan seorang manajer keuangan dalam 
mengelola keuangan perusahaan adalah dengan melihat nilai perusahaan.  
Nilai perusahaan merupakan persepsi investor terhadap tingkat 
keberhasilan perusahaan yang sering dihubungkan  dengan harga saham. Harga 
saham yang tinggi membuat nilai perusahaan juga tinggi. Nilai perusahaan yang 
tinggi akan membuat pasar yakin dan percaya, tidak hanya pada kinerja 
perusahaan saat ini namun juga pada tujuan perusahaan dimasa yang akan datang.  
 Nilai perusahaan dapat menggambarkan keadaaan suatu perusahaan. Bila 
nilai perusahaan tersebut baik maka otomatis perusahaan akan dipandang baik 
pula oleh para calon investor. Dan sebaliknya jika nilai perusahaan tersebut 
kurang baik maka  perusahaan akan dipandang kurang baik pula oleh para 
investor. 
Berdasarkan penelitian terdahulu, ada beberapa faktor yang dapat 
mempengaruhi nilai perusahaan, diantaranya: keputusan pendanaan, kebijakan 
deviden, keputusan investasi, profitabilitas, struktur modal, pertumbuhan 
2 
 
perusahaan, dan ukuran perusahaan. Beberapa faktor tersebut memiliki hubungan 
dan pengaruh terhadap nilai perusahaan yang tidak konsisten. 
 Pertumbuhan perusahaan dapat mempengaruhi nilai perusahaan, 
perusahaan dengan pertumbuhan yg tinggi memperlihatkan bahwa perusahaan 
tersebut sedang berkembang. Pertumbuhan juga dapat mempengaruhi ukuran 
perusahaan, bila pertumbuhan perusahaan tersebut tinggi atau bagus maka 
otomatis ukuran perusahaan tersebut tentunya juga akan semakin bagus. 
 Informasi mengenai pertumbuhan ekonomi juga penting dalam analisis 
perusahaan, karena pertumbuhan perusahaan juga tidak dapat dilepaskan dari 
pertumbuhan perekonomian (Tandelilin, Eduardus 2013:317). 
Pada umumnya, perusahaan yang tumbuh dengan cepat memperoleh hasil 
positif dalam artian pemantapan posisi di peta persaingan, menikmati penjualan 
yang meningkat secara signifikan dan diiringi oleh adanya peningkatan pangsa 
pasar. Perusahaan yang tumbuh cepat juga menikmati keuntungan dari citra 
positif yang diperoleh, akan tetapi perusahaan juga harus hati hati, karena 
kesuksesan yang diperoleh menyebabkan perusahaan menjadi rentan terhadap 
adanya isu negative. 
 Beberapa hal yang perlu mendapat perhatian penting karena dapat 
merupakan sumber berita negative yang menggambarkn kemampuan perusahaan 
untuk mempertahankan, mengembangkan dan membangun kecocokan kualitas 
dan pelayanan dengan harapan konsumen. Pertumbuhan juga dapat memaksa 
sumber daya manusia yang dimiliki untuk secara optimal memberikan 
kontribusinya. Agar pertumbuhan cepat, maka dalam mengelola pertumbuhan, 
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perusahaan harus memiliki pengendalian operasi dengan penekanan pada 
pengendalian biaya. 
 Ukuran perusahaan berpengaruh terhadap nilai perusahaan, hal ini karena 
bila aset yang dimilki perusahaan tersebut besar serta memilki operasional yang 
baik atau stabil sehingga jauh dari resiko kebangkrutan dan dapat memberikan 
laba yang lebih tinggi dibandingkan perusahaan kecil. 
Dalam pengambilan keputusan pendanaan bagi perusahaan yang berkaitan 
dengan penentuan struktur modal, manajer harus berhati-hati karena keputusan ini 
dapat berpengaruh terhadap nilai perusahaan itu sendiri yang pada akhirnya 
berpengaruh terhadap pencapaian tujuan untuk memaksimalkan kesejahteraan 
pemegang saham. Keputusan pendanaan ini berkaitan dengan kebijakan manajer 
dalam menentukan proporsi yang tepat antara jumlah hutang dan jumlah modal 
sendiri di dalam perusahaan sehingga dapat memaksimalkan nilai perusahaan. 
Struktur modal merupakan masalah yang penting bagi perusahaan karena 
baik buruknya struktur modal akan mempunyai efek-efek langsung terhadap 
posisi financial perusahaan yang pada akhirnya akan mempengaruhi nilai 
perusahaan. Kesalahan dalam menentukan struktur modal akan mempunyai 
dampak yang luas terutama apabila perusahaan terlalu besar dalam menggunakan 
hutang, maka beban tetap yang harus ditanggung perusahaan semakin besar pula.  
Penggunaan kebijakan hutang dapat digunakan untuk menciptakan nilai 
perusahaan yang diinginkan, namun kebijakan hutang juga tergantung dari 
pertumbuhan perusahaan yang juga terkait dengan ukuran perusahaan. Artinya 
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perusahaan yang besar dan mempunyai tingkat pertumbuhan yang baik relative 
lebih mudah untuk mengakses ke pasar modal. 
 Kemudahan ini mengindikasikan bahwa perusahaan besar relative mudah 
memenuhi sumber dana dari hutang melalui pasar modal, perusahaan yang 
mempunyai tingkat pertumbuhan yang baik menunjukan kemampuan perusahaan 
untuk membayar bunga hutang untuk menjalankan operasionalnya. Sehingga 
keterkaitan struktur modal dengan pertumbuhan perusahaan dan nilai perusahaan 
menjadi relevan (Rina Yuniarti 2011). 
Berikut adalah gambaran beberapa perusahaan yang menjadi sampel 
penelitian yang dilengkapi dengan data Nilai Perusahaan pada perusahaan 
Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI) pada 
periode 2013-2016. 
Tabel 1.1: Data Nilai Perusahaan (PBV)  pada Perusahaan Property dan Real 
Estate tahun 2013-2016 
 
No Kode saham 
Nilai Perusahaan (PBV)% 
2013 2014 2015 2016 
1 ASRI 1.58 1.81 1.02 0.94 
2 BAPA 0.47 0.35 0.33 0.32 
3 BEST 1.73 2.57 0.93 0.74 
4 BKDP 0.99 1.19 1.15 0.93 
5 BKSL 0.72 0.47 0.31 0.47 
6 BSDE 1.68 1.89 1.57 1.44 
7 COWL 1.94 2.54 2.49 4.20 
8 CTRA 1,16 1,78 1,72 1,52 
9 DART 0,48 0,68 0,38 0,33 
10 DILD 0,80 1,56 1,06 1,05 
11 DUTI 1.37 1.48 1.73 1.48 
12 EMDE 0,67 0,78 0,73 0,68 
13 FMII 3.70 4.40 4.89 2.02 
14 GMTD 2,09 1,29 1,37 1,17 
15 GWSA 0,69 0,70 0,15 0,16 
16 JRPT 4,10 4,74 2,47 2,61 
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No Kode saham 
Nilai Perusahaan (PBV)% 
2013 2014 2015 2016 
17 KIJA 0,93 1,31 1,03 1,10 
18 LPCK 1.87 2.90 1.39 0.85 
19 LPKR 1.48 1.44 1.26 0.76 
20 MDLN 1,05 1,26 0,97 0.70 
21 MTLA 1,63 1,76 0,74 1,15 
22 MTSM 1.95 2.04 0.69 1.16 
23 NIRO 2.58 1.88 0.88 0.69 
24 OMRE 1.10 1.12 0.81 0.09 
25 PLIN 3,16 5,80 5,90 8,30 
26 PUDP 0.57 0.51 0.45 0.38 
27 PWON 3,17 4,57 2,53 2,56 
28 RBMS 0.23 0.23 0.12 0.17 
29 RDTX 1.15 1.09 1.01 1.53 
30 RODA 3.55 3.17 3.22 2.15 
Sumber:  www.idx.co.id dan ICMD (Indonesian Capital Market Directory) 
Data diolah 2017 
 
Dari tabel 1 diatas, dapat dilihat bahwa nilai perusahaan berdasarkan PBV 
perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia 
periode 2013-2016 mengalami fluktuasi (naik turun). Nilai perusahaan(PBV) 
terendah terdapat pada perusahan OMRE pada tahun 2016 yaitu sebesar 0.09% 
sedangkan nilai perusahan(PBV) tertinggi dimiliki oleh perusahaan PLIN pada 
tahun 2016 yaitu sebesar 8,30. Nilai perusahaan(PBV) PLIN juga mengalami 
kenaikan setiap tahunnya.  
Hal ini tentu saja bisa terjadi pada perusahaan Property dan Real Estate 
karna bisa saja dipengaruhi oleh pertumbuhan perusahaan, ukuran perusahaan, 
struktur modal dan profitabilitas perusahaan tersebut.  
Salah satu keputusan penting yang dihadapi oleh manajer keuangan dalam 
kaitannya dengan operasional perusahaan adalah keputusan atas struktur modal, 
yaitu keputusan keungan yang berkaitan deangan komposisi utang, saham 
preferen dan saham biasa yang harus digunakan oleh perusahaan karena hal ini 
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bisa menjadi sebagai pemilihan alternatif dana eksternal bagi pembiayaan 
perusahaan. Bagi sebuah perusahaan keputusan tersebut sangat dirasa penting 
karena untuk memperkuat kestabilan keuangan yang dimilkinya, karena 
perubahan dalam struktur modal diduga bisa menyebabkan perubahan nilai 
perusahaan(Fahmi, 2011:116). 
Di Indonesia pertumbuhan sektor Property dan Real Estate pada tahun 
2017 ini memiliki pergerakan pasar kearah positif, dan pada skema property clock 
tahun 2017 ini merupakan fase upswing dimana minat pasar mulai meningkat 
disusul oleh penjualan dan persaingan yang meningkat. Potensi property yang 
besar yaitu di sektor kawasan industri, perumahan, apartemen menengah bawah, 
mall dan hotel. Hal ini dikemukakan oleh Ali Tranghanda selaku Direktur 
Eksekutif Indonesia Property Watch (liputan6.com). 
Ali Trahanda juga menjelaskan ada banyak isu-isu strategis yang 
dikeluarkan Pemerintah demi meningkatkan pasar property sepanjang tahun 2016 
lalu seperti LTV inden, Tax Amnesty, BI Rate yang rendah, pajak PPH, DIRE  
(Dana Investasi Real Estate), dan regulasi kepemilkan asing. Serangkaian isu 
tersebut tentu akan memberikan sentimen positif oleh para pelaku pasar. Tax 
Amnesty dengan beberapa regulasi pemerintah lainnya bisa menjadi booster yang 
menstimulus momen titik balik yang luar biasa untuk kondisi property tahun 2017 
ini (Rumah.com). 
Untuk perkembangan petumbuhan kredit property hingga Juli 2017 
tercatat mencapai 13,9 persen. Angka tersebut naik bila dibandingkan pada bulan 
Juni 2017 yang hanya 12,1 persen (kompas.com). 
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Volume investasi property dan real estate pada kuartal terakhir 2017 
mencapai level tertinggi pada angka US$52 miliar se-Asia Pasifik. Angka ini naik 
16% dibandingkan dengan periode yang sama di 2016. Data tersebut ada dalam 
laporan Global Capital Flows yang diterbitkan oleh konsultan property 
Internasional Jones Lang LaSalle(JLL). Volume transaksi Q4 mencapai US$7,4 
miliar, yaitu meningkat sebesar 171% dibandingkan tahun lalu (gatra.com). 
Melihat perkembangan sektor property yang memiliki tren positif maka saya 
sebagai peneliti tertarik untuk melakukan penelitian dengan judul: “PENGARUH 
PERTUMBUHAN PERUSAHAAN, UKURAN PERUSAHAAN STRUKTUR 
MODAL DAN PROFITABILITAS TERHADAP NILAI PERUSAHAAN 
PADA PERUSAHAAN PROPERTY  DAN REAL ESTATE YANG 
TERDAFTAR DI BEI”. 
 
1.2 Rumusan Masalah  
Berdasarkan uraian latar belakang masalah di atas, maka rumusan masalah 
dalam penelitian ini adalah : 
1. Apakah pertumbuhan perusahaan berpengaruh terhadap nilai perusahaan 
pada perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek 
Indonesia ? 
2. Apakah ukuran  perusahaan berpengaruh terhadap nilai perusahaan pada 
perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia ? 
3. Apakah struktur modal berpengaruh terhadap nilai perusahaan pada 
perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia ? 
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4. Apakah profitabilitas berpengaruh terhadap nilai perusahaan pada 
perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia ? 
5. Apakah pertumbuhan perusahaan, ukuran perusahaan, struktur modal dan 
profitabilitas terhadap nilai perusahaan pada perusahaan property dan real 
estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia ? 
 
1.3 Tujuan Penelitian  
Berdasarkan uraian perumusan masalah di atas maka tujuan dari penelitian 
ini adalah : 
1. Untuk mengetahui pengaruh pertumbuhan perusahaan terhadap nilai 
perusahaan pada perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa 
efek Indonesia.  
2. Untuk mengetahui pengaruh ukuran  perusahaan terhadap nilai perusahaan 
pada perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek 
Indonesia. 
3. Untuk mengetahui pengaruh struktur modal terhadap nilai perusahaan 
pada perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek 
Indonesia. 
4. Untuk mengetahui pengaruh profitabilitas terhadap nilai perusahaan pada 
perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia. 
5. Untuk mengetahui pengaruh pertumbuhan perusahaan, ukuran perusahaan, 
struktur modal dan profitabilitas terhadap nilai perusahaan pada 
perusahaan property dan real estate yang terdaftar dibursa efek Indonesia. 
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1.4 Kegunaan Penelitian  
 Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat antara lain : 
1. Bagi investor 
Memberikan sumabangan pemikiran pada analisis, investor dan para 
pemegang saham serta manajemen investasi dalam menentukan keputusan 
strategi keuangan. 
2. Bagi perusahan  
 Sebagai bahan pertimbangan bagi perusahaan dalam 
mengaplikasikan variabel-variabel penelitian ini untuk membantu 
meningkat nilai perusahaan. 
3. Manfaat akademis 
Diharapkan hasil penelitian ini dapat membrikan penegasan dan 
pembuktian terhadap analisis pertumbuhan perusahaan, ukuran perusahaan 
dan struktur modal dan nilai perusahaan terdapat pengaruh dan bagi 
penelitian selanjutnya dapat memperluas dan mengembangkan penelitian. 
 
1.5 Sistematika Penulisan  
Untuk membantu memperjelas arah pandangan serta tujuan penulisan 
sistematikanya adalah:   
BAB I  PENDAHULUAN  
 Bab pertama dari skripsi ini menguraikan secara singkat mengenai isi 
Propasal yang meliputi latar belakang masalah, rumusan masalah, 
tujuan penelitian, kegunaan penelitian, dan sistematika penulisan. 
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BAB II  TELAAH PUSTAKA 
 Bab ini memaparkan teori–teori yang telah diperoleh melalui studi 
pustaka dari berbagai literatur yang berkaitan dengan masalah 
penelitian yang telah ditetapkan untuk selanjutnya digunakan dalam 
landasan pembahasan dan pemecahan masalah serta berisi tentang 
penelitian terdahulu dan kerangka pemikiran. 
BAB III  METODE PENELITIAN  
 Dalam bab ini diuraikan berbagai hal, diantaranya sampel penelitian, 
desain penelitian, variabel penelitian, metode penelitian serta 
metodologi analisis yang digunakan. 
BAB IV  GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN 
 Bab ini menjelaskan tentang gambaran umum pada perusahaan yang 
menjadisampel penelitian. 
BAB V  HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 
 Dalam bab ini mengemukakan tentang hasil penelitian dan 
pembahasan dari hasil penelitian yang dilakukan. 
BAB VI  PENUTUP 
 Di dalam bab ini disampaikan beberapa kesimpulan, keterbatasan 
penelitian, serta saran dengan temuan atau hasil penelitian yang telah 
dilakukan. 
 
  
